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Seduta tas-26 ta' Novembru, 2013

Citazzjoni Numru. 763/2012

Peter Paul u Connie konjugi ELLUL SULLIVAN

VS

GAP DEVELOPMENTS LIMITED (C — 38040) u GAP
Holdings Limited (C — 27803)

[I-Qorti:

Rat ir-Rikors Mahluf imressagq fit-30 ta’ Lulju, 2012, li bih u
ghar-ragunijiet hemm imfissra, l-atturi talbu li din il-Qorti
(a) issib huma kellhom raguni tajba biex ma jersqux ghall-
pubblikazzjoni  tal-kuntratt  nutarili  ghax-xiri  tal-
appartament numru tliet mija u wiehed (301) u I-ispazju
tal-parked@ numru tlieta-mija u hamsa (3-105) li jaghmlu
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mill-binja bl-isem ta’ “Fort Cambridge West Three” mill-
kumpless ta’ bini bl-istess isem, f'Tigne’, Tas-Sliema, kif
miftiehem fatt ta’ konvenju li sar fl-10 ta’ Mejju, 2007,
bejnhom u I-kumpannija mharrka GAP Developments
Limited, u dan minhabba ksur tar-rabtiet min-naha tal-
kumpanniji mharrkin; u (b) tikkundanna lill-imharrkin
iroddulhom lura s-somma mija u sitta u sittin elf u tnax-il
euro u hamsin c¢entezmi (€ 166,012.50) minnhom
imhallsin lill-istess imharrkin akkont tal-prezz miftiehem fl-
istess konvenju, li minnhom is-somma ta’ hamsa u hamsin
elf tliet mija u sebgha u tletin euro u hamsin ¢entezmi (€
55,337.50) tirrapprezenta d-depozitu ta’ ghaxra fil-mija
(10%) tal-prezz shih miftiehem imhallsa fuq il-konvenju, u
s-somma ta’ mija u ghaxart elef sitt mija u hamsa u
sebghin euro (€ 110,675) tirrapprezenta hlas akkont iehor
ta’ ghoxrin fil-mija (20%) tal-imsemmi prezz maghmul
sakemm il-konvenju kien ghadu fis-sehh. Talbu wkoll I-
ispejjez u l-imghaxijiet bil-hamsa fil-mija (5%) sa minn dak
inhar li sar il-hlas imsemmi;

Rat id-degriet taghha tat-2 ta’ Awwissu, 2012, li bih ordnat
li ssir in-notifika tal-atti lill-kumpanniji mharrkin u tat
direttivi lill-atturi dwar it-tressiq tal-provi min-naha
taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-kumpanniji mharrkin
fil-31 ta’ Awwissu, 2012, li biha laqghu ghat-talbiet attrici
billi, b’mod preliminari, qalu li I-azzjoni attri¢i ma tiswiex u
m’ghandhiex effett ghall-finijiet tal-artikoli 156 u 789(¢) tal-
Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta minhabba li, filwaqt li r-
Rikors Manhluf jitkellem dwar “soéjeta’ konvenuta®, I-atturi
fil-fatt fethu kawza kontra zewg kumpanniji; u galu li |-
kumpannija mharrka GAP Holdings Limited ma kellha
x'tagsam xejn mal-atturi u jmissha tinheles milli tibga’ fil-
kawza bi spejjez ghall-atturi. Fil-mertu, laqghu billi ¢ahdu
li GAP Developments Limited naqgset mir-rabtiet taghha
lejhom kif miftehma fil-konvenju ta’ I-10 ta’ Mejju, 2007 u
kif imtawwal bil-kitba tat-28 ta’ Di¢embru, 2011, u
ghalhekk ma hemm |-ebda raguni tajba biex il-kuntratt ma
jsirx. Huma jghidu li l-atturi geghdin ifittxu x-xaghra fl-
ghagina biex jinhallu mir-rabta tal-konvenju. Minhabba
f'hekk, il-kumpannija mharrka GAP Developments Limited
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gieghda tressaq il-kontro-talba relattiva biex titlob lill-Qorti
tikkundanna lill-atturi jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt finali;

Rat il-Kontro-Talba mressga mill-kumpannija mharrka
GAP Developments Limited flimkien mal-imsemmija
Twegiba Mahlufa li biha u ghar-ragunijiet hemm imfissrin,
talbet li I-Qorti (i) ssib i I-atturi rikonvenzjonati mizzewgin
Ellul Sullivan huma obbligati jersqu ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt tal-bejgh-u-xiri tal-appartament numru 3-3-1
“West Block” u tal-garage space 3-105 li jaghmlu parti
mill-kumpless bl-isem ta’ “Fort Cambridge”, f'Tigne’, tas-
Sliema, u dan kif ahjar imfisser fl-att ta’ konvenju tal-10 ta’
Mejju, 2007; (ii) tordna lill-istess atturi rikonvenzjonati biex
jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri tal-
appartament u tal-ispazju tal-parkegg skond il-ftehim
milhuq fuq I-att ta’ konvenju msemmi u li jhallsuha I-bilan¢
tal-prezz miftiehem |i ghadhom ma hallsux; (iii) tahtar
nutar pubbliku biex jippubblika I-att nutarili mehtieg; (iv)
tiffissa I-jum, il-hin u I-post ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt;
u (v) tahtar kuraturi deputati biex fuq I-att jidhru ghal dawk
li jongsu li jersqu. Talbet ukoll I-ispejjez;

Rat in-Nota tal-Ec¢¢ezzjonijiet ghall-Kontro-Talba mressga
mill-atturi rikonvenut fis-6 ta’ Di¢embru, 2012, li biha
lagghu ghall-azzjoni rikonvenzjonali tal-kumpannija
mharrka billi, b’'mod preliminari, galu li |-istess azzjoni
rikonvenzjonali ma tiswiex ghall-finijiet tal-artikolu 1357(2)
tal-Kodi¢i Civili ghaliex tressqet wara li kien ghalaq iz-
zmien tat-tletin (30) jum minn meta I-konvenju, kif estiz,
kien ghalaq. Fil-mertu, lagghu billi galu li kellhom
ragunijiet tajbin biex ma jersqux ghall-kuntratt finali
ladarba I-gid li kienu sejrin jixtru baga’ ma tlestiex minn
kollox saz-zmien miftiehem bejn il-partijiet;

Rat id-degriet taghha tal-15 ta’ Jannar, 2013, li bih ordnat
li, gabel kull hag'ohra, kellha tkun trattata I-ewwel
ecctezzjoni preliminari tal-atturi ghall-Kontro-Talba tal-
kumpannija mharrka u tinghata sentenza dwarha;

! Pag. 163 tal-process

Pagna 3 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

Semghet it-trattazzjoni bil-fomm tal-avukat tal-atturi waqt
is-smigh tat-8 ta’ Mejju, 2013%;

Rat id-degriet taghha tat-8 ta’ Mejju, 2013, li bih tat lill-
kumpanniji mharrkin Zzmien biex iressqu s-sottomissjonijiet
taghhom permezz ta’ Nota, liema zmien ittawwal b’ghoxrin
jum bis-sahha ta’ degriet moghti fl-10 ta’ Ottubru, 2013;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-kumpannija
mharrka GAP Developments Limited fit-22 ta’ Ottubru,
2013%, dwar I-imsemmija e¢cezzjoni tal-atturi rikonvenuti;

Rat in-Nota ta’ Replika mressqa mill-atturi rikonvenuti fit-
28 ta’ Ottubru, 2013°, bi twegiba ghal dik tal-kumpannija
rikonvenjenti,

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-degriet taghha tal-10 ta’ Ottubru, 2013, li bih halliet
il-kawza ghal-lum ghas-sentenza dwar I-ewwel e¢¢ezzjoni
preliminari tal-atturi rikonvenuti ghall-Kontro-Talba tal-
kumpannija mharrka;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghal radd lura ta’ flus imhallsin akkont
wara att ta’ konvenju dwar xiri ta’ immobbli, wara |i ssir
dikjarazzjoni li x-xerrejja (l-atturi fdin il-kawza) kellhom
raguni tajba bizzejjed biex jinhallu mill-istess konvenju
ladarba  |-bejjiegha  (il-kumpannija mharrka GAP
Developments Limited) nagset li twettaq ir-rabtiet taghha
maghhom saz-zmien miftiehem. Ghal din l-azzjoni, |-
kumpannija mharrka laqghet billi cahdet li kien hemm xi
raguni tajpa biex l-atturi ma jersqux ghall-kuntratt u
mexxiet min-naha taghha b’azzjoni rikonvenzjonali biex
tordna lill-atturi jersqu ghall-kuntratt u jhallsuha I-bgija tal-
prezz tal-bejgh miftiehem fuq il-konvenju;
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llli fit-Twegiba Mahlufa taghhom ghall-Kontro-Talba tal-
kumpannija mharrka (aktar ’il quddiem imsejha “GAP”), |-
atturi rikonvenuti gajmu I-e¢¢ezzjoni preliminari li dik I-
azzjoni ma tiswiex ghaliex ma tressqitx fiz-zmien moghti
mil-ligi biex parti zzomm haj att ta’ konvenju. Ressqu
wkoll e¢¢ezzjonijiet ohrajn fil-mertu;

llli din is-sentenza qieghda tinghata dwar |-imsemmija
eccezzjoni preliminari tal-atturi rikonvenuti;

i mill-fatti li jirrigwardaw il-kaz johrog li fl-10 ta’ Mejju,
2007°, l-atturi mizzewgin Ellul Sullivan resqu fuq att ta’
konvenju ma’ GAP Ii bih intrabtu li jixtru minghandha
appartament u spazju ta’ parkegg li jaghmlu parti minn
blokka ta’ bini bl-isem ta’ “Fort Cambridge West Three”,
filkkumpless ta’ bini maghruf bhala “Fort Cambridge” i
jinsab fTigne’, tas-Sliema, u dan bil-prezz ta’ mitejn u
sebgha u tletin elf u hames mitt lira Maltija (Lm 237,500)’
u taht il-patti u I|-kundizzjonijiet |-ohrajn hemm
dettaljatament imsemmijin. Dak inhar tal-konvenju |-atturi
hallsu lil GAP ghaxra fil-mija (10%) tal-imsemmi prezz u
aktar tard hallsu wkoll akkont iehor ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) ohra kif magbul fl-istess att tal-konvenju;

llli fl-imsemmi konvenju, l-atturi stqarrew li kienu jafu li
kemm l-appartament imwieghed u kif ukoll I-ispazju tal-
parkegg kienu ghadhom geghdin jitlestew®. ll-konvenju
kien jaghlaq fil-31 ta’ Diéembru, 2011°, sa liema data I-
binja kollha kellha tkun lesta b’kollox, ghalkemm GAP
zammet il-jedd li, fkull Zzmien qabel dak inhar, izda mhux
gabel il-31 ta’ Mejju, 2009, setghet titlob lill-atturi jersqu
ghall-kuntratt jekk kemm-il darba I-binja tkun certifikata
bhala mitmuma minn kollox;

llli b’kitba maghmula fit-28 ta’ Dicembru, 2011%, l-atturi u
GAP gablu li jtawlu I-effetti tal-konvenju sat-30 ta’ Gunju,
2012, b’dan li kien magbul ukoll li jekk kemm-il darba GAP

® Dok “A”, fpagg. 7 sa 41tal-process
" Li jgibu € 553,226 fi flus tal-lum

® Klawsola 5.1

° Klawsola 16

9 Dok “B”, fpag. 42 tal-process
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tonqos li ttemm ghal kollox ix-xoghlijiet ta’ bini kif
miftiehem, l-atturi kellhom I-ghazla li johorgu mill-konvenju
w jitolbu r-radd lura ta’ kull hlas li jkunu ghamlu sa dak
inhar akkont tal-prezz (flimkien mal-imghax relativ), wara li
jaghtu avviz bil-miktub lil GAP b’dan il-hsieb taghhom;

i fil-21 ta’ Gunju, 2012™, I-atturi baghtu ittra uffigjali lil
GAP biex jinterpellawha ttemm ix-xoghlijiet kollha li kien
ghad fadlilha taghmel sat-30 ta’ Gunju, 2012, jew, fin-
nuqqas li taghmel dan, li troddilhom lura kulma kienu
hallsuha akkont tal-prezz sa dak inhar. Fit-28 ta’ Guniju,
GAP baghtet ittra lill-atturi** biex titlobhom jiffissaw
appuntament maghha sa zmien hmistax-il (15) jum halli
jsir il-kuntratt nutarili. Mal-ittra, hemzet kopja ta’ certifikat
tal-perit tal-progett (“Substantial Completion Certificate”)*
dwar l-appartament u l-ispazju tal-parkegg imwieghed lill-
atturi. Dak inhar ukoll, GAP baghtet ittra ufficjali lill-
atturi**, biex titlobhom jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ xiri-u-bejgh skond kif miftiehem fil-konvenju u
ghall-finijiet u effetti kollha tal-artikolu 1357 tal-Kodici
Civili. L-atturi lagghu n-notifika tal-imsemmi att gudizzjarju
fl-4 ta’ Lulju, 2012;

llli sadattant |-atturi gabbdu perit biex jaghtihom certifikat
dwar kif kien l-istat tal-bini (maghduda I-ambjenti komuni)
tal-gid li kellhom jixtru skond il-konvenju. Wara access li
hu ghamel fis-27 ta’ Gunju, 2012, hu hallielhom certifikat
fit-3 ta’ Lulju, 2012™;

llli l-atturi fethu |-kawza fit-30 ta’ Lulju, 2012. GAP ma
fethet I-ebda kawza kontra I-atturi sa dak inhar li ressqet
iI-Kontro-Talba taghha fil-31 ta’ Awwissu, 2012;

llli |-konsiderazzjoni ta’ natura legali marbutin mal-
ecctezzjoni preliminari tal-atturi rikonvenuti ddur mal-
kwestjoni tan-nuggas allegat minnhom |i GAP kienet
nagset li tmexxi ’l quddiem fiz-zmien li taghtiha I-ligi biex
tista’ ggieghelhom jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

" Dok “C”, fpag. 44 tal-process
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Fi ftit kliem, l-atturi rikonvenuti jghidu li, sa ma GAP
ressqet il-Kontro-Talba, lahaq ghalgilha z-zmien li fih hija
setghet titlob I-ezekuzzjoni tal-konvenju: minhabba f’hekk,
il-konvenju  kien ghalag u ghalhekk I-azzjoni
rikonvenzjonali ta’ GAP ma tiswiex;

lIli ghalhekk wiehed irid jithem |-e¢¢ezzjoni preliminari tal-
atturi rikonvenuti fdan is-sens. Hawnhekk [-e¢¢ezzjoni
mhijiex dwar is-siwi formali tal-att gudizzjarju kif imressaq,
izda dwar ir-ritwalita’ tal-azzjoni rikonvenzjonali minhabba
li tressqet wara z-zmien. B’'mod partikolari, [-atturi
eccipjenti jistriehu fuq dak li jipprovdi I-artikolu 1357(2) tal-
Kodici Civili ghaliex jghidu li GAP nagset li tmexxi b’kawza
kontrihom fi zmien tletin jum minn dak inhar i
ghamlitilhom is-sejha biex jersqu ghall-kuntratt;

lIli bhala fatt jirrizulta li I-atturi kienu baghtu ittra ufficjali lil
GAP fil-21 ta’ Gunju, 2012, jigifieri disat ijiem gabel ma
ghalaq iz-zmien tal-konvenju kif imgedded. Huma fethu I-
kawza sa zmien tletin jum minn dak inhar li I-konvenju
kellu jaghlag, ghalkemm |-ghazla taghhom kienet biex
jitolbu lura |-hlas tad-depoziti li kienu hallsu sa dak inhar.
Min-naha taghha, meta GAP laqghet in-notifika tal-ittra
ufficjali tal-atturi, baghtet ittra ufficjali min-naha taghha fit-
28 ta’ Gunju, 2012, fi zmien meta I-konvenju kif imgedded
(bis-sahha tal-kitba tat-28 ta’ Dicembru, 2011) kien ghadu
fis-senh u fejn talbithom biex jersqu ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt. Ma jidhirx li GAP segwiet dik I-interpellazzjoni
b’kawza fi zmien tletin jum;

[l kemm wagqt it-trattazzjoni bil-fomm min-naha tal-gharef
difensur tal-atturi u kif ukoll fir-replika mressqa aktar il
quddiem, l-atturi jishqu li I-ecéezzjoni taghhom hija tajba
ghaliex in-nuqgqgas ta’ tressiq fil-hin tal-azzjoni min-naha ta’
GAP jissarraf fin-nuggas ta’ siwi tal-att tal-Kontro-Talba.
Isahhu |-argument taghhom billi jsemmu xi decizjonijiet
tal-grati dwar dan;

llli, min-naha taghha, GAP tirrezisti I-e¢cezzjoni tal-atturi
billi tghid li hija agixxiet fil-hin bit-tressiq tal-Kontro-Talba
taghha u li dan ghamlitu b’harsien shih ta’ dak li tipprovdi
I-ligi pro¢edurali u ghalhekk ma hemm |-ebda nullita’ fl-att
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gudizzjarju mressaq minnha. Ittenni  |i  l-azzjoni
rikonvenzjonali taghha tohrog mill-istess fatt tal-azzjoni
ewlenija tal-atturi u ghalhekk setghet saret sakemm tharsu
r-regoli dwar meta tista’ titressaq Kontro-Talba. Kemm hu
hekk, izzid tghid li s-suctess tal-Kontro-Talba
jinnewtralizza l-azzjoni ewlenija tal-atturi rikonvenuti,
filwaqt li ttemm tghid li l-e¢¢ezzjoni taht ezami tolqot il-
mertu tal-azzjoni u mhux is-siwi tal-att gudizzjarju;

lIli fmaterja bhalma hija dik tal-ezekuzzjoni ta’ weghda ta’
xiri-u-bejgh jqumu ta’ spiss kwestjonijiet ta’ dak li kull
wahda mill-partijiet trid jew tkun mistennija li taghmel biex
iggieghel lill-parti lI-ohra zzomm il-weghda taghha jew
x’ma jmisshiex taghmel biex tkun tista’ tinhall minnha. Fil-
kaz tal-lum, ma hemm I|-ebda diffikulta’ li |-flejjes imhallsin
mill-atturi lil GAP kienu hlas akkont tal-prezz miftiehem.
Huwa minnu li hemm klawsola fil-konvenju®® li tghid i,
fkaz li l-atturi (xerrejja) jongsu li jersqu ghall-kuntratt bla
raguni tajpa, GAP tkun tista’ zzomm dak li hallsuha bhala
kapparra: izda I-kliem ewlieni ta’ dik il-klawsola kien i I-
hlas maghmul mill-atturi kien hlas akkont tal-prezz u mhux
hlas ta’ kapparra;

lIli hemm linja shiha ta’ decizjonijiet tal-Qrati taghna li
jtennu i t-tharis tal-formalitajiet mahsuba fil-ligi dwar kif
issir I-ezekuzzjoni ta’ konvenju huwa formalita’ li jmissha
titwettaq ad validitatem'” u b’harsien preéiz tat-termini u
zminijiet mahsuba fl-artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili, ukoll
jekk wiehed jaghzel li jmexxi b’kawza fiz-zmien li |-
konvenju jkun ghadu fis-sehh bla ma qabel jinterpella lill-
parti l-ohra batt gudizzjarju’®. Dak li huwa tabilhaqq
importanti hu li |-kawza tinfetan gabel ma I-konvenju
jiskadi;

llli minn dan kollu johrog li ladarba GAP naqgset li tiftah
kawza kontra |l-atturi biex titlobhom jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u dan saz-zmien tat-tletin jum
meta |-konvenju ttawlet il-hajja tieghu, jigi li  kull

'8 Klawsola 4

7 Ara, b’ezempju, App. Civ. 24.2.1986 fil-kawza fl-ismijiet Caruana Montalto noe vs Lia (Kollez.
Vol: LXX.ii.135)

18 App. Civ. 28.12.2001 fil-kawza fl-ismijiet Noel Mangion Camilleri vs Reuben Farrugia et (mhix
pubblikata)

Pagna 8 minn 10
Qrati tal-Gustizzja



Kopja Informali ta' Sentenza

pretensjoni ta’ GAP dwar dak il-konvenju tilfet is-sahha
taghha fil-konfront tal-atturi;

llli bilkemm ghandu ghalfejn jerga’ jinghad li z-zZmien
mahsub fl-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili biex parti tressaq
talba ghall-ezekuzzjoni ta’ weghda f'att ta’ konvenju huwa
zmien ta’ dekadenza li ma jittawwalx bhalma jista’ jigri fejn
iz-zmien ikun wiehed ta’ preskrizzjoni. Minbarra dan, dak
iz-zmien ma jitwaqqgafx bil-fatt li I-parti I-ohra fil-konvenju
tkun ressget I-azzjoni taghha ghall-hall tal-istess rabta tal-
konvenju, u dan sewwasew ghaliex dik [|-azzjoni
tipprezumi (kif fil-fatt I-atturi fdin il-kawza qeghdin jitolbu
fl-ewwel talba attri¢i) li I-konvenju kien ghalag u ntemm;

[lli, fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet, il-Qorti ssib Ii |-
eccezzjoni preliminari tal-atturi rikonvenuti hija misthogqa
u sejra tilgaghha;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tagta’ u tiddeciedi
billi:

Tilga’ l-ewwel ec¢cezzjoni preliminari tal-atturi
rikonvenuti dwar is-siwi tal-azzjoni rikonvenzjonali tal-
kumpannija mharrka GAP Developments Limited, u ssib li
l-istess Kontro-Talba saret wara I-gheluq taz-zmien li fih
messha tressqet u b’hekk tichad I-istess talbiet
rikonvenzjonali;

Tordna i I-kumpannija mharrka GAP Developments
Limited thallas I-ispejjez tal-azzjoni rikonvenzjonali
taghha; u

Tordna Ii |-kawza tkompli bis-smigh dwar I-azzjoni
ewlenija mressqa mill-atturi u tal-ec¢ezzjonijiet li saru
ghaliha, safejn mhux milquta minn din is-sentenza.

< Sentenza In Parte >
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